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El objeto de esta investigación es desarrollar un instrumento de evaluación multicriterio 
aplicable a la valoración del estado del soporte físico de un PAE mediante la creación 
de un índice de valor (InHABind), que permita establecer de manera rápida, fiable y 
eficiente la situación actual de su infraestructura física y de servicios frente a los 
parámetros y exigencias presentes, para así orientar a la programación de un plan de 
actuaciones de mejora más acertado para su actualización a corto y mediano plazo 
acorde a las políticas industriales europeas. Para esta ocasión se presenta la metodología 
utilizada para la construcción del instrumento de evaluación a partir del modelo de 
discretización RCPI que permite establecer los indicadores de evaluación técnica a nivel 
de cualidad y cantidad sobre la infraestructura de servicios de los polígonos industriales, 
que involucran la inspección técnica como componente principal. 
 





El boom de la construcción y la burbuja 
inmobiliaria ocurridos durante finales de la 
década de los noventa y principios del dos 
mil, propició la generación de una sobre 
oferta de suelo industrial y la construcción de 
polígonos industriales en pequeñas 
poblaciones y municipios españoles,  
realizando operaciones de ocupación del 
suelo agrícola para  convertirlo en oferta de 
techo industrial, no previendo en muchos 
casos las partidas presupuestales para el 
mantenimiento y actualización de la 
infraestructura física y de servicios para los 

















Figura 1. Estado actual. Polígono del Sud Est, Polinyà. 
2018. (Fuente: autor). 
 
El final de este ciclo ha dado lugar a 
polígonos antiguos sin actualización y a 
polígonos nuevos subocupados. Según datos 
de la Diputación de Barcelona (DIBA) en la 
actualidad el 40% del suelo industrial catalán 
se encuentra desocupado y más de la mitad 
del techo industrial está conformado por 
polígonos con superficies menores a 5 
hectáreas, con un 50% del total en situación 
de completa obsolescencia. [1]. Esta situación 
sumada al cambio de los modelos de 
producción y fabricación gracias a la 
globalización, la deslocalización de las 
industrias y la tercerización de las actividades, 
han generado que las áreas productivas de los 
municipios denominadas hoy polígonos de 
actividad económica (PAE) necesiten 
urgentemente planificar actuaciones a corto y 
mediano plazo para su dinamización y mejora 
física.  
 
Diversas entidades público-privadas han 
venido desarrollando iniciativas para 
reactivar, promover e impulsar el sector de la 
industria como motor económico del país, 
aprovechando las favorables condiciones 
geográficas y de comunicaciones que 
presenta la comunidad autonómica de 
Cataluña. Estas iniciativas de 
reindustrialización van dirigidas a promover 
la competitividad de las implantaciones en 
este territorio europeo y para ello es preciso  




mejorar el estado físico del suelo productivo, 
en específico, las áreas industriales y 
logísticas, como parte esencial del tejido 
productivo del territorio; tal es el caso del 
Pacto Nacional para la Industria (PNI) [2] 
con el encargo a CIMALSA del Plan de 
Impulso y Modernización de los sectores 
industriales y logísticos [3] o los Programas 
para la modernización de polígonos en sus 
dos ediciones promovidos por la Diputación 
de Barcelona [4].  
 
Para llevar a cabo correctamente estas 
iniciativas es importante disponer de una 
diagnosis contrastada y desarrollar aquellas 
actuaciones con una ratio coste/beneficio 
más elevada. Disponer de una herramienta 
consensuada que permita saber cuáles son las 
características físicas, técnicas y ambientales 
de cada polígono a la hora de ofrecer un 
emplazamiento adecuado a las empresas que 
quieren instalarse dentro del territorio 
catalán.  
 
Inspección y diagnosis técnica 
 
Las técnicas actuales de inspección y 
diagnosis técnica en áreas industriales están 
dirigidas principalmente a evaluar edificios y 
zonas con valor patrimonial para adecuarlos y 
reconvertirlos a otros usos diferentes al 
industrial mediante operaciones de cambios 
de actividad y uso o para rescatar aquellos 
espacios en estado de deterioro y/o 
abandono que son representativos para la 
identidad científica, tecnológica e industrial 
de una sociedad. [5] 
 
Además no existe una normativa específica 
para la inspección  y evaluación técnica y 
funcional de polígonos de uso industrial 
como conjunto; ya que las Inspecciones Técnicas 
de Edificios (ITE)[6], solo están referidas a la 
evaluación del estado actual de edificaciones 
de vivienda, quedando totalmente excluida la 
inspección técnica de edificaciones destinadas 
al uso exclusivo de la actividad industrial, 
solo exigiéndoles el certificado de eficiencia 
energética de edificios siempre y cuando se 
vendan o alquilen a un nuevo propietario o 
arrendatario a excepción de las partes 
destinadas a talleres y procesos industriales.  
Existe también el Informe de Evaluación del 
Edificio (IEE)[7], Modelo que permite valorar 
a modo de inspección organoléptica el estado 
de conservación del edificio teniendo en 
cuenta el cumplimiento de la normativa 
vigente sobre accesibilidad universal y el 
grado de eficiencia energética; pero solo están 
obligados a realizarla, los propietarios de 
edificios con independencia de su antigüedad, 
cuando pretendan solicitar ayudas públicas 
para realizar obras de conservación, de 
accesibilidad universal o eficiencia energética. 
 
Metodologías de evaluación 
 
Aunque actualmente existen ya algunas 
metodologías de evaluación sobre los PAE’s 
(Tabla.1), ninguna propone una herramienta 
que permita evaluar las condiciones técnicas 
de los espacios comunes destinados a alojar la 
actividad industrial, la mayoría fundamentan 
su funcionamiento solo a resolver las 
carencias y necesidades actuales mediante 
recolección de datos o son el impulso de una 





Tabla 1. Recopilación de los principales estudios y 
metodologías desarrollados para la evaluación de PAE`s.  
(Fuente: autor) 
 
Así pues, cualquier iniciativa de 
mantenimiento y actualización de la 
infraestructura de soporte a la actividad 
industrial se ve obstaculizada por dos 
factores principales: 
 
a. Falta de unificación de criterios de 
evaluación. [8] 
 
b. Existencia de un vacío normativo 
frente a la inspección y diagnosis 






2. Objetivo  
 
Esta investigación tiene como objetivo 
desarrollar una herramienta que permita 
valorar la situación actual del soporte físico 
del PAE a partir de información actualizada y 
de alta especifidad técnica a modo de 
diagnosis, que posibilita establecer una 
correcta caracterización y posicionamiento 
(ranking) del PAE dentro del sistema de 
actividad económica y así poder formular 





Figura 2. Esquema conceptual de funcionamiento de la 




Esta herramienta técnica de valoración global 
que denominaremos InHABind (término 
apropiado a la investigación que hace 
referencia  a los requerimientos y exigencias 
espaciales y físicos que debe alcanzar un PAE 
para alojar la actividad industrial) evalúa 
técnicamente los polígonos industriales de 
una manera rápida y fácil mediante el 
establecimiento de una serie indicadores a 
modo de parámetros de estandarización 
referidos a los aspectos físicos, ambientales y 
técnicos, que permitirán a los actores 
implicados crear estrategias para su 
intervención a corto y mediano plazo.  
 
InHABind se basa en el funcionamiento de 
las metodologías multicriteria para la toma de 
decisiones con criterios múltiples MCDM 
(multiple - criteria decisión making) [9], en 
específico en el método AHP (analytic hierarchy 
process) [10] en el que se establece un índice 
para la toma de decisiones complejas 
elaborado a partir de su estructura jerárquica 
en forma de árbol de toma de decisiones 
permitiendo la simplificación y así abordar 
problemas complejos de una forma 
simplificada y sistémica (Fig.3), ya que 
introduce factores cualitativos, cuantitativos y 
de pluralidad de percepción por parte de los 
















Figura 3. Árbol de toma de decisiones genérico, extraído 
del manual metodológico MIVES. (Fuente: 
https://deca.upc.edu/es/proyectos/mives/ficheros/aplicaci





InHABind toma como referencia las 
investigaciones más relevantes en este campo 
realizadas por la UPC que se sitúan alrededor 
del Modelo Integrado de Valor para 
Evaluaciones de Sostenibilidad, MIVES [12] 
que mide el grado de sostenibilidad de un 
material o  proceso mediante la obtención de 
un índice de valor; su aporte principal está en 
la claridad y objetividad en los 
procedimientos para la valoración y al 
desarrollo del programa informático que 
permite realizar valoraciones de 
sostenibilidad desde diferentes ámbitos. 
Ejemplo de ello es su aplicación en la tesis 
doctoral ICADA: Índice de Calidad Acústica 
De Arquitectura interior [12], donde se 
evalúa el nivel de confort acústico de un 
espacio interior mediante un método 
matricial de síntesis numérica que permite 
incluir múltiples variables al estudio del 
confort acústico. 
 
Específicamente, InHABind toma de la 
metodología multicriteria MIVES y su 
aplicación informática, la flexibilidad y 
operatividad para incorporar y evaluar de 
manera sencilla los indicadores propios del 
problema a resolver, posibilitando para este 
caso, la valoración global de la infraestructura 




física y de servicios de cualquier tipo de PAE 
sin importar su año de construcción y su 
condición física de acuerdo a los estándares 
exigidos por la industria actual.  
 
A continuación, se establecen comparativos y 
paralelismos entre los estudios de 
caracterización y de clasificación 
desarrollados por diversos agentes que han 
participado en los procesos de dinamización 
y mejora de las áreas industriales. (Tabla.2)  
 
 
Tabla 2. Diversidad en la denominación de las áreas 
industriales de acuerdo con las diversas entidades orientada 
a la clasificación de polígonos. (Fuente: autor). 
 
El estudio comparativo anterior determina el 
planteamiento de la estructura que define el 
método jerárquico de la herramienta 
InHABind y permite la comprobación de una 
serie de indicadores a modo de requisitos, 
que otorgan funcionalidad y calidad a la 
actividad industrial, con el fin de poder 
categorizarlos: Basic PAE, Advanced PAE y 
Smart PAE. (Fig.4).  
 
Figura 4. Proceso jerárquico de categorización PAE. 
(Fuente: autor). 
 
InHABind utiliza un sistema de evaluación 
escalonado (no lineal) que permite posicionar 
al PAE dentro de determinada categoría, ya 
que incorpora escalas de valoración numérica 
a los parámetros de evaluación establecidos a 
manera de requisitos mínimos para cada una 
de ellas, posibilitando a los agentes en todo 
momento establecer acciones de 


















La comunidad PAE está conformada por 
todos los agentes que participan en la gestión 
de un PAE: agentes públicos, y privados, 
agentes certificadores de calidad, técnicos 
expertos y usuarios; todo ellos son los 
encargados de validar las diferentes 
alternativas mediante procesos reiterativos de 
participación en los que se escoge y prioriza 
las actuaciones de dinamización y mejora 
sobre el PAE, permitiendo de manera viable 
aprovechar mejor la destinación de los 
recursos previstos para ello. Este proceso 
involucra una serie de pasos propios de una 
metodología multicriteria:  
 
- Delimitación de la decisión 
- Propuesta de alternativas  
- Funciones de valor  
- Asignación de pesos  
- Verificación y contraste (reajuste) 
 
6. Exigencias operativas 
 
Para que la herramienta pueda ser un sistema 
dinámico (actualizable) y robusto es necesario 
dotarla de una serie de propiedades y 
características que garantizaran su 
operatividad en todo momento, permitiendo 
realizar un diagnóstico técnico fiable al 100% 
del PAE a evaluar:  eficiencia, flexibilidad, 




sencillez, confiabilidad, economía, capacidad 
de customización y fácil interpretación de 
resultados. Para su elaboración se ha 
establecido un plan de trabajo que prevé 5 
fases hasta su finalización:  
 
- Fase exploratoria 
- Fase de desarrollo 
- Fase de análisis 
- Fase aplicativa  
- Fase de difusión 
 
Actualmente la investigación se encuentra 
finalizando la etapa de desarrollo con la 
elaboración del primer prototipo de la 
herramienta para ser testeado en el caso de 
estudio seleccionado. 
 
7. Fase Exploratoria: Construcción del 
Modelo de discretización RCPI. 
 
A través de las campañas técnicas realizadas 
sobre el polígono industrial del Sud-Est de 
Polinyà, mediante convenio realizado entre el 
LiTA y el Departamento de Promoción 
Económica del Ayuntamiento (octubre, 
2017), se realiza la formulación del modelo 
RCPI que implementa la estructura jerárquica 
para la toma de decisiones de las 
metodologías MCDM-AHP: Requisitos (R), 
Criterios (C), Indicadores (I), para establecer 
las relaciones físicas entre el PAE y los demás 
elementos que participan dentro del sistema 
de actividad económica industrial y logística. 
Además, se ha incorporado un nivel 
intermedio llamado Parámetros (P) que 
dotará exactitud a la hora de hacer la 
discretización del problema técnico a evaluar 
y establecer el diagnóstico del PAE.  
 
A continuación, se definen las variables para 




- Urbanidad: relación del municipio 
con su entorno de referencia.  
- Vialidad: relación del PAE con el 
tejido urbano del municipio. 
- Edificación: estado de los elementos 
que se soportan en el PAE.   
- Sostenibilidad: impacto en el medio 
ambiente de las funciones 




Requisitos: exigencias para la competitividad 
y el crecimiento industrial a futuro.  
 
Criterios: capacidades funcionales y de 
calidad que debe tener un PAE. 
 
Parámetros: aspectos técnicos susceptibles a 
la medición y valoración. 
 

















Figura 6. Variables del modelo RCPI.                     
 
Por los recursos asignados actualmente a la 
investigación   no es viable, por el momento, 
asumir la totalidad de la diagnosis sobre el 
PAE, pero tampoco se descarta realizarla en 
un futuro. Por tal motivo la investigación se 
limitará al estudio de la relación de Vialidad 
(infraestructura urbana) (Fig.7), para la 
evaluación física, técnica y medioambiental 





Figura 7. Relación de Vialidad. Polígono del Sud-Est, 
Polinyà. 2018. (Fuente: autor). 
 
InHABind solo evaluará aquellos aspectos 
del PAE que son susceptibles de mejora o 
modificación por parte de los agentes del 




PAE. Así mismo, no tendrá en cuenta los 
parámetros otorgados por localización 
geográfica ya que son difíciles de mejorar por 
la gestión política, económica y territorial que 
esto conllevaría, entorpeciendo el 
funcionamiento de la herramienta; por lo 
tanto, serán tratados como externalidades.  
 
8. Fase de desarrollo 
 
Fase en la que se encuentra actualmente la 
investigación, en la cual se contrastan y 
verifican con la normativa técnica actual los 
parámetros de evaluación planteados para su 
estandarización y posterior valoración por 
parte de los agentes dentro de una escala de 
medición pública y consensuada.  
 
Es importante mencionar que los parámetros 
que utiliza InHABind provienen 
específicamente de necesidades establecidas 
con anterioridad por los diferentes agentes y 
lo que pretende la herramienta es otorgar 
rigor técnico a la evaluación física, técnica y 
medioambiental del soporte físico del PAE 
mediante el uso de indicadores y funciones 
de valor numérico que apoyan la percepción 
de la problemática actual.  
 
Ajustes: InHABind V.1.0 
 
Es el resultado de los ajustes a las variables 
del modelo RCPI anterior, mediante la 
acotación del campo de evaluación y la 
incorporación de dos variables más: fuentes 
de obtención de información y funciones de 
valor, que proporcionan a la herramienta la 
capacidad de predecir diferentes escenarios a 
manera de hipótesis permitiendo simular su 




Figura 8. Variables de la herramienta InHABind 
V.1.0. (Fuente: autor). 
 
Requisitos mínimos (R): se entiende por 
requisitos mínimos aquellos parámetros a 
nivel de infraestructura, indispensables para 
el desarrollo de la actividad industrial dentro 
del PAE: Red de saneamiento, Red de 
suministro de agua, Red de alumbrado 
público, Red de suministro energético, Red 
de telecomunicaciones y Red de 




Figura 9. Requisitos mínimos de infraestructura de 
servicios para la producción industrial. 2019. (Fuente: 
diversos autores). [13] 
 
Estos requisitos son el resultado del contraste 
de parámetros inicialmente planteados en el 
modelo RCPI con los parámetros realizados 
por diferentes entidades al tratar de definir 
los ámbitos de actuación para la dinamización 
y mejora de los PAE’s; como los 
incorporados recientemente en el SIPAE [14] 
















Figura 10. Requisitos mínimos, InHABind V.1.0. 
(Fuente: autor). 
 
Criterios (C): se incorporan 6 criterios de 
calidad de lectura directa: disponibilidad, 
funcionalidad, seguridad y protección, 
registro, mantenimiento y planificación. 
 




Parámetros técnicos (P): solo se tienen en 
cuenta los parámetros técnicos susceptibles a 
mejora. 
 
Indicadores (I): se incorporan 2 tipos de 
indicadores de fácil medición, Check List 
avanzado e indicadores coordinados sujetos a 
unidades de medición, que permiten conocer 
el estado de preexistencia del PAE.  
 
Fuentes de información (Fi): 
 
Para el abastecimiento de la herramienta se 
tomarán datos suministrados por 3 tipos de 
fuentes que garantizan la seguridad y 
fiabilidad de la información aportada. Se 
clasifican en: 
 
- Fuentes directas o fuentes on-line 
correspondientes a sistemas de datos 
o aplicativos que permiten su 
consulta directa y se encuentran en 
constante actualización.  
 
- Fuentes indirectas: trabajo de campo, 
encuestas y entrevistas.  
 
Para dotar de agilidad operativa a la 
herramienta, se ha decidido emplear solo las 
fuentes directas tipo on-line por su 
estabilidad, solidez y proximidad con la 
percepción de los evaluadores. Las fuentes 
indirectas, trabajo de campo, encuestas y 
entrevistas serán de uso restrictivo y solo se 
utilizarán cuando sea difícil acceder o 
comprobar la información obtenida por 
fuentes directas, ya que demandan recursos 
de tiempo y personal capacitado para su 
gestión. 
 
Las principales fuentes on-line utilizadas para 
la elaboración de la herramienta son: 
 
- Sistema de Información de 
Polígonos de Actividad Económica – 
SIPAE 
 
- Portal de Polígonos y Empresas del 
Vallès Occidental [15],  
 
- Portal SIG del Ayuntamiento de 
Polinyà [16] 
 
- Portal de Google Traffic Conditions 




Figura 11. Imagen extraída del portal polígonos del 
Consell Comarcal del Vallès Occidental. (fuente: 
http://poligons.ccvoc.cat/#/poligon/POL_02). 5 de 
junio de 2019. 
 
Funciones de valor y asignación de pesos 
(FV), (etapa en desarrollo):  
 
Los juicios de valor se realizan a partir de 
datos obtenidos de fuentes de información 
directa, estos garantizan fiabilidad y 
estabilidad en el tiempo; tienen carácter 
lógico y permiten cuantificar y posicionar  al 
PAE, a manera de ranking, dentro de la 
categoría correspondiente; permitiendo así 
que el administrador u operador del PAE 
escoja y priorice las actuaciones sobre la 
infraestructura física y de servicios  mediante 
la construcción de propuestas que pueden ser 
procesadas por la herramienta de manera 
instantánea.  
 
Para la herramienta se han definido de 4 tipos 
de funciones de valor: lineales, directas, 
proporcionales e hiperbólicas. Su modo 
operativo viene de verificar la pre existencia 
con los indicadores avanzados tipo Check List 
permitiendo al técnico evaluador asignar un 
valor dentro de las funciones establecidas 














Figura.12. Gráfica de la función lineal donde se indica la 
asignación de valor por parte del técnico evaluador al 
parámetro de despliegue de la red viaria. Ejemplo teórico. 
(Fuente: autor). 




Posteriormente se realiza la asignación de 
pesos, a modo de valor numérico, de cada 
parámetro técnico de evaluación de la 
herramienta, como resultado de la pluralidad 
de percepciones de los agentes que 
intervienen en el PAE; permitiendo en todo 
momento, el contraste de opiniones mediante 
mecanismos de participación.  
 
Este proceso a modo de matriz de 
priorización, orientará y definirá la actuación 
de mejora para su posterior implementación 















Figura.13. Ejemplo teórico de los Juicios de valor 
realizados por parte de los agentes que participan en la 
evaluación. (Fuente: autor). 
 
Es importante conocer que, si dentro de los 
parámetros evaluados alguno exige algún tipo 
de modificación o recalculo, este será 
considerado en una versión posterior de la 




La situación actual de la actividad industrial 
en general nos ha permitido entender que, así 
como los procesos industriales para la 
producción (procesos que por lo general 
ocurren al interior de las naves y parcelas 
industriales) exigen métodos sistemáticos y 
objetivos para su evaluación continua bajo 
estándares de calidad; debe existir también un 
sistema de evaluación continua, a modo de 
inspección y diagnosis técnica del PAE (ITP) 
que evalué el estado actual de su 
infraestructura física y de servicios respecto a 
las necesidades técnicas espaciales que 
requiere la industria actual y del futuro; solo 
así se podría garantizar un sistema 
coordinado de la actividad económica 
industrial y logística dentro del territorio.  
El trabajo elaborado hasta el momento para 
el desarrollo del instrumento de valoración 
multicriterio InHABind ha permitido 
establecer que para orientar y jerarquizar las 
orientaciones propuestas por la comunidad 
PAE y mediar anticipadamente el impacto de 
las intervenciones programadas a partir de la 
evaluación de la idoneidad técnico –funcional 
del PAE, es necesario crear e incorporar una 
serie de procesos que otorgan un orden 
lógico a la metodología para el 
funcionamiento operativo de la herramienta: 
procesos de categorización, consulta de 
fuentes de información y procesos de 
validación. 
  
10.1 Proceso de categorización y consulta 
de fuentes de información  
 
De la identificación previa de las 
características físicas, técnicas y medio 
ambientales propias del PAE objeto de 
estudio, mediante revisión documental, 
inspecciones organolépticas y entrevistas con 
los principales agentes de la comunidad PAE; 
se pudo determinar  la necesidad de realizar 
un proceso de categorización de los PAE`s 
como  punto de partida en el proceso de 
valoración,  permitiendo establecer los 
parámetros e indicadores de calidad propios a 
cada categoría, ajustándolos a la realidad de la 
evolución de la industria y a los espacios 
productivos de la economía de Cataluña. Así 
mismo, este proceso de categorización 
determinó el tipo, uso y restricción de las 
fuentes de información y consulta para la 
obtención de datos fiables a la hora de 
incorporarlos en la valoración del estado 
actual del soporte físico del PAE. 
 
10.2 Proceso de validación 
 
Es necesario que exista un proceso de 
validación posterior a la categorización, que 
posibilite la graduación y jerarquización de 
los criterios a través de procesos reiterativos 
de la herramienta, posibilitando que los 
parámetros de cada categoría sean evaluados 
continuamente por la comunidad PAE, 
permitiendo en cualquier momento, corregir, 
modificar o redirigir la decisión tomada. 
Aunque la herramienta involucra la toma de 
decisión incluyendo la pluralidad de los 
agentes es necesario la existencia de la figura 
de un tutor técnico o coordinador de 
cabecera del PAE para su control y 
monitoreo.  
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